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Situation bei der Ausschreibung von Serviceleistungen 

Die klassische AVA-Software (Ausschreibung, Vergabe und Abrechnung) unterstützt bei der 

Ausschreibung von Bauleistungen. Softwarelösungen im Facility Management (CAFM) die-

nen dem redundanzfreien Informationsmanagement über den gesamten Lebenszyklus der 

Facilities. Eine Unterstützung des Ausschreibungsprozesses ist teilweise im kaufmännischen 

FM vorhanden. Systeme aus den genannten Kategorien sind für die Ausschreibung von 

Serviceleistungen nur bedingt geeignet. Weil sie entweder die unterschiedlichen Anfor-

derungen von Serviceleistungen (z. B. Reinigung, Technik mit Instandhaltung- und Instand-

setzungskomponenten) nicht erfüllen oder weil sie die Durchgängigkeit des Ausschrei-

bungsprozesses nicht gewährleisten. 

Anforderungen an eine Softwarelösung 

Ein Werkzeug zur Ausschreibung von Facility Management Leistungen sollte beide Seiten bei 

einer Ausschreibung unterstützen.  

Von Seiten des Auftraggebers 

Für den Auftraggeber stellt das Leistungsverzeichnis (LV) bzw. die Leistungsbeschreibung 

(LB), als Kernelement einer Ausschreibung, ein Mittel dar, eine erwartete Leistung eindeutig 

abzubilden. Erstellt werden können Leistungsbeschreibungen entweder leistungs- oder er-

gebnisorientiert.  Bei beiden Verfahren liegt der Erfolg in der Transparenz der Leistungs-

beschreibung. Um Streitigkeiten über die Vergütung zu vermeiden, sollte der Auftraggeber 

die wesentlichen Einzelheiten der Leistungen, die Rahmenbedingungen der Leistungserbrin-

gung und das Leistungsziel deutlich erläutern. Zusätzlich muss bei Ausschreibungen der 

öffentlichen Hand sichergestellt sein, dass die Vorgaben der VOB und ggf. der VOL angemes-

sen berücksichtigt werden. Im Rahmen der Vergabe müssen durch eine strukturierte 

Angebotsabgabe die Vergleichbarkeit und eine schnelle Bearbeitung gewährleistet sein. Für 

zukünftige Ausschreibungen müssen Ausschreibungstexte und Leistungsverzeichnisse ver-

wendbar sein. 

Von Seiten des Bieters 

Für den Bieter gilt es, die nachgefragte Leistung unter Berücksichtigung der bekannten 

Rahmenbedingungen zu kalkulieren. Um den Prozess der Angebotserstellung zu beschleuni-

gen und die Qualität sicherstellen, sollten Bauteil- bzw. Leistungskataloge zur Verfügung ste-

hen. Die Möglichkeit Vergleichsprojekte als Grundlage zu nehmen, muss gegeben sein. Bei 

funktionalen (ergebnisorientierten) Ausschreibungen kann so der Aufwand für die 

Angebotserstellung geringer gehalten werden. Ein elektronischer Datenaustausch über 

standardisierte Austauschformate (z.B. GAEB) beschleunigt den Prozess mit dem Auftragge-

ber auch nach der Auftragserteilung. 
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FMWizard als Lösung für Ausschreibung von Serviceleistungen  

FMWizard unterstützt sowohl den Bieter als auch den Auftraggeber hinsichtlich des 

Ausschreibungsprozesses für Serviceleistungen. Dieses Werkzeug basiert auf den Erfahrun-

gen von 20 Jahren Ausschreiben von technischen, infrastrukturellen und kaufmännischen 

Leistungen für Auftraggeber der öffentlichen Hand und Unternehmen der freien Wirtschaft. 

Das Werkzeug basiert auf Standardsoftware (MS Access 2007).  

Leistungsmerkmale FMWizard 

In der folgenden Darstellung werden den Anforderungen der Auftraggeber und Bieter, den 

Leistungsmerkmalen vom FMWizard gegenübergestellt: 

Anforderung Leistungsmerkmale FMWizard 

Standardisierte Kalkulation von Ser-

viceleistungen mit Berücksichtigen der 

spezifischen Anforderungen 

� Bauteilkatalog zur Kategorisierung der tech-

nischen Anlagen und Serviceleistungen 

� Vorlagen für die Kalkulation der unter-

schiedlichen Leistungen (z. B. Technik, Reini-

gung) 

� Preiskalkulation für Personal- und Sachkos-

ten 

� Instandhaltungs- oder Instandsetzungsan-

weisungen gemäß VDMA, DIN oder frei 

Aufbau von Kennzahlen für Richt-

leistungen und Preise (Benchmarking) 

� Je Bauteil oder Serviceleistung können bis zu 

8 frei definierbare Preiskategorien auf-

wandsbezogen aufgebaut werden 

� Preise aus Referenzprojekten stehen in der 

Kalkulation zur Verfügung 

Systematische Ausschreibung und Ver-

gabe von Serviceleistungen 

� Import bzw. Anlegen der technischen Daten 

(Anlagestruktur, Bauteile, Raumbuch)  

�  

Verbessern der Angebotsqualität � Ausschreibung wird komplett mit Vorbemer-

kungen (allgemein, technisch), Vertrags-

bedingungen, Leistungsbeschreibung und 

Leistungsverzeichnis in einem System er-

stellt 

� Auswahl der Vorbemerkungen und Beschrei-

bungen aus Katalogen 

� Texte werden im RTF-Format erstellt und 

können auch ohne Formate ausgegeben 

werden. 
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Anforderung Leistungsmerkmale FMWizard 

Verkürzen der Durchlaufzeit für die 

Angebotserstellung 

� Preiskalkulation für Personal- und Sachkos-

ten kann auf Wunsch des Auftraggebers ins 

Angebot aufgenommen werden 

� Positionen aus dem Leistungsverzeichnis 

können mit den Anlagen und Serviceleistun-

gen aus den Katalogen verknüpft werden 

Verkürzen der Durchlaufzeit für die 

Angebotsprüfung und -vergabe 

� Standardisierte Schnittstellen (GAEB) sichern 

den Prozess von der Ausgabe der Ausschrei-

bung bis zum Import der Angebote für den 

Auftraggeber 

Synergien im Zusammenfassen dezen-

traler Strukturen 

� Daten aus verschiedenen Systemen können 

für Ausschreibung und Vergabe zusam-

mengeführt werden 

Koordinieren interner und externer 

Abläufe 

� Export und Import der Ausschreibung über 

Standarddatenformate  

� GAEB-Strukturen werden über einen exter-

nen Konverter erzeugt 

Datenaustausch mit anderen Syste-

men sicherstellen  

� GAEB, MS Office, Datenbanksysteme 

� Automatische Ausgabe im PDF-Format 

Modularer Aufbau � Zum Grundsystem gibt es Erweiterungsmög-

lichkeiten 

Statistische Auswertungen für die 

Betriebskosten 

� Einrichten eines Raumbuchs mit Mietberei-

chen und Zuordnung der Serviceleistungen 

zu den Mietbereichen 
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Beispiele zur Oberfläche 

Die folgenden Bildschirmfotos („Hardcopy“) sollen einen Eindruck von der Oberfläche des 

FMWizard vermitteln. 

Projekt  

 

Abbildung 1 Projektexplorer mit Beispiel zur technischen Bewirtschaftung 

Die Abbildung 1 zeigt den Projektexplorer mit einem Gewerk aus der „Technischen 

Bewirtschaftung“ mit den zugehörigen Anlagen. 

 

Abbildung 2 Anlage mit Kosten und Zeit 
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In der Abbildung 2 werden die Anlagen mit den ermittelten Werten zu Kosten und Zeit 

abgebildet. Die Kalkulation kann sich aus Eigen- und Fremdleistungen zusammensetzen. 

 

Abbildung 3 Kalkulation von Personalkosten 

In der Abbildung 3 wird das Schema zur Kalkulation der Sach- und Personalkosten vorge-

stellt. 

Ausschreibung 

 

Abbildung 4 Projektexplorer mit Beispiel zur Ausschreibung 

Die Ausschreibung setzt sich aus den Texten und einer Vorlage für das Layout der Ausschrei-

bung und der Gliederung zusammen (siehe Abbildung 4). 
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Abbildung 5 Vorlage Ausschreibung 

Die Vorlage Ausschreibung setzt sich aus der Liste der Lose, einem Kopf für alle Dokumente, 

der Gliederung der Ausschreibung und der Zuordnung der in der Kalkulation spezifizierten 

Leistungen zusammen (siehe Abbildung 5). 

 

Abbildung 6 Inhaltsverzeichnis Ausschreibung 

Die Abbildung 6 zeigt das Inhaltsverzeichnis der Ausschreibung. 
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Raumbuch und Mietbereich  

 

Abbildung 7 Mietbereich 

Während der Kalkulation der Serviceleistungen kann bereits ein Verweis der Leistungen bzw. 

Anlagen auf Mietbereiche vorgenommen werden (siehe Abbildung 7). 

 

Abbildung 8 Raumbuch 

Wenn gewünscht, können den Mietbereichen Räume zugewiesen werden. Es ist auch mög-

lich nur Räume festzulegen und die Anlagen bzw. Serviceleistungen diesen Räumen zuzuwei-

sen (siehe Abbildung 8). 
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Gewerke und Leistungen 

 

Abbildung 9 Gewerk aus der technischen Bewirtschaftung 

Die Abbildung 9 zeigt den Katalog für „Abwassertechnik“ mit unterschiedlichen Anlagegrö-

ßen. Jeder Anlagegröße sind die entsprechenden Minuten für Wartung zugewiesen. 


